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Resumen  
 
 El presente proyecto titulado “Análisis de la durabilidad y el riesgo en instalaciones  de 
viviendas” pretende analizar y establecer, desde un punto de vista más bien técnico que 
matemático, los criterios y actuaciones de conservación, que deberían llevarse a cabo en 
instalaciones de edificios que no son de nueva construcción. 
 
 Como principal objetivo y teniendo en cuenta, que existen tres vías de actuación- reparar, 
mantener o sustituir- ante una instalación existente, se ha intentado crear una herramienta o 
sistema de apoyo que permita establecer, de manera clara y concisa, unos criterios aceptables de 
conservación. De la misma manera, se ha optado por crear un sistema de penalización o 
resolución, que facilite, agilice y se adapte a las diferentes fases, que se han de llevar a cabo en 
un proceso de inspección. 
 
 El proceso partirá de una inspección “in situ” que permita definir la instalación que presenta 
el edificio, así como, el estado de conservación en el que se encuentra. Este estado vendrá 
determinado por unos criterios, que sin realizar ningún tipo de actuación dañina -cata- en la 
instalación, nos permitan obtener toda la información necesaria, así como preveer una posible 
medida de actuación. Esta información, recogida en la inspección “in situ”, y contrastada con los 
parámetros de durabilidad, eficiencia energética y normativa de obligado cumplimiento, 
determinará la actuación, más aconsejable, a seguir con la instalación. 
 
 En el caso de encontrarnos ante una situación de “mantener”, se entregará al peticionario de 
dicha inspección un informe que contemple la solución determinada, así como un manual-
MUMCIE- que permita facilitar y continuar conservando la instalación de manera adecuada. Si 
la solución más aconsejable es “reparar”, se entregará el informe resolutivo de la inspección con 
un dictamen que contemple todos aquellos elementos que se han de arreglar, para obtener una 
instalación en óptimas condiciones. En aquellos casos, en los que la solución más recomendada 
sea la sustitución de la instalación, por incumplir los parámetros de durabilidad, eficiencia 
energética o normativa de obligado cumplimiento, se deberá proceder a una adecuación de la 
misma a la actual normativa reguladora, CTE. 
 
 La utilización de un sistema de estas características permitirá apostar, de nuevo, por un 
mantenimiento preventivo que consiga alargar la vida útil de las instalaciones, así como obtener 
instalaciones más eficientes energéticamente. 
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Glosario        
 
 Para facilitar la comprensión de este proyecto, que incluye las instrucciones de uso de un 
archivo de Excel, se ha optado por una simbología de simple comprensión, expuesta a 
continuación: 
 
 
Simbología y Nomenclatura Explicación 
 
Recuadros que contienen visualizaciones del programa de 
Excel. 
Mediante ellos, se consigue vincular el texto explicativo 
con el programa.  
Ejemplo de anotación: 
Este punto se refiere al la manera en que se debe proceder 
a anotar, ya sea en el programa, como en las fichas de 
primera inspección. 
Posibles opciones: Esta anotación siempre va referida a la posibilidad de caminos a elegir que presenta el “sistema de apoyo”. 
 Sombreados, que permiten destacar en los recuadros 
ilustrativos, aquellos puntos que necesitan de aclaraciones 
específicas. 
? Símbolo, que destaca comentarios de relevancia, tanto por ser recomendaciones para el usuario, como para matizar 
puntos delicados del propio proyecto. 
“clicar” 
Término coloquial, que se ha adoptado para indicar los 
sitios o momentos en los que se debe activar una pestaña o 
hipervínculo del programa explicado. 
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Prólogo       
 
 Hoy en día es imprescindible mantener y conservar el patrimonio para optimizar recursos 
económicos y aumentar el grado de satisfacción de los usuarios. Es la conclusión a la que ha 
llegado el sector de la rehabilitación y la causa por la cual las promociones de obra nueva 
apuestan por los sistemas que aportan garantías de calidad. 
 
 Nuestra sociedad, derivada del consumo masivo, tiende a olvidar los valores del 
mantenimiento y la conservación, más arraigados en culturas tradicionales. Creemos que los 
edificios se construyen para durar eternamente sin que debamos hacer nada por ellos. Pero la 
realidad es que también sucumben al paso del tiempo y que, sin la colaboración de sus 
propietarios para mantenerlos, entran en un ciclo de deterioro.  
 
 Parece que en los últimos años empieza a vislumbrarse una nueva tendencia a volver al 
pasado, a optar por aquellas soluciones que permiten conservar los bienes a pesar de conllevar un 
coste. Es una pequeña inversión que a la larga se ve rentabilizada por los múltiples beneficios 
que proporciona al usuario. Conseguimos así alargar la vida útil del edificio y eso con el tiempo 
repercute en tener un menor gasto de recursos, de energía y obviamente de dinero. 
 
 Las instalaciones representan un sector muy importante del propio edificio y, como hemos 
expuesto, merece la pena intentar aplicar algún tipo de metodología para alargar su vida útil.  
 
 Es en este punto en el que entra en juego la figura del técnico. Él es la persona que se ha de 
ocupar de establecer unos criterios mediante los cuales pueda evaluar la situación en la que se 
encuentra cada instalación. De las conclusiones que extraiga, indicará la solución más óptima: 
mantener, reparar, sustituir o incluso anular la instalación para crear una nueva.  
 
 La problemática en este ámbito es que no existen unas pautas sistemáticas en las que el 
aparejador o persona competente en la materia se pueda apoyar para llevar este cometido a cabo. 
Este ha sido el hecho principal que nos ha llevado a desarrollar el presente proyecto. 
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Análisis de la durabilidad y el riesgo     
 
 Este título induce a pensar que estamos ante un estudio basado en números y estadísticas, y 
aunque las cifras han intervenido en el procedimiento del desarrollo, nuestro concepto de 
proyecto ha sido bastante más global. 
 
 Las instalaciones tienen una media de vida de quince a veinte años. Como cualquier cosa 
material, acaba por degradarse con el paso del tiempo. Que esto suceda antes o después, en 
buena medida depende de factores que deben haberse estudiado en el momento de proyectar la 
red. 
 
  Hoy en día, junto al proyecto arquitectónico, se elaboran los de instalaciones, que indican 
qué normativa debe cumplir, el recorrido, los materiales, las calidades de las piezas empleadas, 
etc. Esto permite partir de una buena base para que su deterioro no se acelere. Además se 
redactan planes de mantenimiento, que llevados a cabo optimizan la vida útil de la instalación. 
Pero, ¿qué sucede con los edificios que no son nuevos? 
 
 Las primeras normativas surgen a mediados de los años setenta y sufren variaciones 
importantes debido a la modernización de los materiales y a estudios. En el conjunto global del 
edificio, las instalaciones no tenían un peso tan importante como en la actualidad. En muchas 
ocasiones fueron añadidas después de la construcción de las viviendas y tampoco se les aplicaba 
ningún tipo de manutención concreta.  
 
 En la urbe, es relativamente fácil encontrarse inmuebles que datan de principios del siglo 
XX. Las instalaciones que nos encontremos en ellos pueden ser de origen o haber estado 
modificadas parcial o totalmente. Esto implica que, a la hora de analizar una instalación, 
podemos encontrarnos zonas rehabilitadas funcionando junto a otras que no lo estén.  
 
 El desgaste de las piezas que conforman la red va íntimamente ligado a la frecuencia y al 
buen o mal uso que se les dé. Establecer criterios de mantenimiento favorece la durabilidad de la 
instalación.  
 
 Una instalación en mal estado puede acarrear problemas graves que afecten nuestra salud. 
Las redes de saneamiento y agua caliente sanitaria pueden llegar a ser una plaga de bacterias. La 
instalación eléctrica puede producirnos quemaduras o la muerte. El gas nos puede envenenar o 
hacer explotar toda la vivienda, etc. Existe un peligro severo para nosotros, si no revisamos y 
mantenemos las instalaciones en buen estado. A este riesgo hay que añadirle el económico, de 
desperfectos por inundaciones de agua, incendios y otros sucesos que tienen como origen una 
instalación descuidada. 
 
 Es por todo ello que este proyecto ha intentado dotar al técnico, que realiza las inspecciones, 
de herramientas que le ayuden a analizar las instalaciones, pudiendo dictaminar que tipo de 
actuación debería llevarse a cabo para dejar la instalación en una situación óptima.  
 
 Además creemos que, acabada la intervención del técnico, es responsabilidad del propio 
usuario realizar ciertas acciones para alargar la vida útil de sus instalaciones. Para facilitar esta 
labor, hemos creado el MUMCIE (Manual de uso, mantenimiento y conservación de 
instalaciones en edificios de viviendas).  
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Objetivos       
 
 La cantidad de instalaciones que presenta un edificio varía en función de su tipología y del 
cometido al que esté destinado el mismo. En consecuencia, las instalaciones también varían 
según sea un inmueble consignado a uso público – como podría ser un hospital -  o de viviendas.  
 
 Este proyecto únicamente contempla las instalaciones en edificios de viviendas existentes. 
Obviamente, el transcurso del tiempo y la evolución en cada una de ellas han hecho que no 
exista la posibilidad de encontrarnos siempre con un modelo único de cada instalación. El 
abanico de soluciones es bastante amplio pero todos ellos siguen una tipología de concepto 
suficientemente clara. La mayoría de instalaciones tiene dos partes: la que se desarrolla por la 
zona comunitaria del inmueble y la que transcurre por el interior de cada vivienda. Las 
instalaciones de suministro – fontanería, agua caliente sanitaria, gas y electricidad – se 
componen además de otra que circula por fuera del inmueble en zona urbana. Esta parte no se ha 
contemplado en el proyecto, ya que su mantenimiento corre a cargo de la compañía 
suministradora.  
 
 Basados en este enfoque, el objetivo del proyecto planteado ha sido encontrar un sistema de 
apoyo para que el técnico pueda analizar las instalaciones. En ningún caso sustituye la 
experiencia del profesional, sino que su cometido es facilitar su labor mediante una herramienta 
de trabajo que le permita rentabilizar todos aquellos recursos de los que dispone. 
 
 Así pues, se ha optado por analizar las distintas fases del procedimiento que realiza el técnico 
a la hora de inspeccionar una instalación. Esto ha sido fundamental para encontrar el hilo 
conductor de la metodología. La secuencia del proceso - desde el encargo realizado por el 
cliente, hasta la entrega del acta que refleja la conclusión del técnico – es lo que nos ha forzado a 
encontrar una solución para cada etapa.  
 
 Cada fase ha representado planteamientos distintos y requiere de actuaciones específicas. 
Esto no implica que sean independientes. Todas ellas forman parte de un engranaje que pretende 
dinamizar las inspecciones. 
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La importancia del orden secuencial de trabajo   
 
 Un sistema de apoyo debe adecuarse al lugar de trabajo; si éste varía, no puede tratarse de 
algún concepto lineal. Así, nuestro primer planteamiento ha sido examinar el orden secuencial de 
un encargo para inspeccionar una o varias instalaciones. 
 
 Se ha considerado que el trabajo se desarrolla en dos lugares y que cada uno de ellos 
representa una tarea muy distinta para el técnico: 
 
1. La oficina: El trabajador recibe el encargo en la oficina, ya sea por teléfono 
o personalmente por el peticionario. En este punto, lo más 
importante para el aparejador es poder hacer una toma de datos 
de manera rápida e identificar qué tipo de instalaciones va a tener 
que revisar. Como punto de partida le interesará saber en qué 
estado se encuentran según la opinión del peticionario. 
 
 
2. El edificio a examinar: En este lugar deberá inspeccionar de una manera eficaz las 
instalaciones. La persona se desplazará por todo el edificio y es 
conveniente que en esta situación, tenga el mínimo de utensilios 
en las manos, para poder realizar mejor los reconocimientos. Es 
primordial que consiga captar toda la información que estime, 
para poder valorar qué actuaciones se deberán tomar para 
mejorar las instalaciones. La herramienta que se le proporcione 
para este hecho debe fomentar la rapidez, la sencillez y conseguir 
obtener toda la información necesaria.  
 
 
3. La oficina: Tras examinar cada una de las instalaciones y basándose en la 
información recopilada, el técnico tendrá que evaluar qué 
medidas se deben tomar. Una vez haya concluido el análisis 
emitirá un  veredicto que deberá transmitir al peticionario del 
encargo. 
 
 
 Estas son las tres fases que hemos identificado con sus respectivos lugares de trabajo. Para 
poder crear un sistema de apoyo eficiente, en cada punto se han planteado las siguientes 
preguntas: 
 
→ ¿Qué representa cada lugar para el técnico? 
 
→ ¿Qué se puede hacer en cada sitio? 
 
→ ¿Cómo podemos obtener la máxima rentabilidad de cada fase? 
 
→ Y si para cada etapa encontramos una solución, cómo enlazamos cada una de ellas 
con la siguiente y qué puede aportarnos la tarea anterior. 
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 Todos estos puntos han obligado a unificar criterios. El fin era conseguir un método simple 
que agilizase cada etapa. Debemos recordar que hoy en día el tiempo equivale a dinero y si un 
encargo se ejecuta en menos tiempo y por menos dinero con la misma calidad, evidentemente el 
cliente optará por esa solución.  
 
 Una metodología simple no significa que sea simplista. Depurar cada apartado requiere de un 
esfuerzo de unificación que englobe todos los aspectos posibles, pero que se ciña al objetivo 
perseguido. Con este fin, todos los apartados del proyecto intentan preservar este criterio 
establecido, adecuándose las soluciones a la secuencia y al lugar de trabajo. 
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Metodología del sistema de apoyo       
 
 Se ha pretendido dinamizar todo el sistema, por ello todas las herramientas e información van 
vinculadas a un archivo de Excel denominado “Sistema de apoyo” que podremos encontrar en 
una carpeta llamada “Inspecciones técnicas en instalaciones de viviendas”. Esta carpeta deberá 
copiarse cada vez que al técnico se le ordene un encargo nuevo. De esta manera podremos 
asignar un número que codifique el expediente y que servirá para mantener cierto orden. 
 
 El Excel consta de cinco pestañas: 
1. Instrucciones de uso 
2. Datos registrables del proyecto 
3. Tipo de instalaciones existentes 
4. Cuadro de aplicaciones 
5. Formularios 
6. Cuadro de normativas 
 
 
 La primera pestaña – “Instrucciones de uso” – sirve para que el técnico pueda recordar de 
una manera rápida cómo debe gestionar las pestañas.  
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→ Cuadro de normativas: 
 
 
 
 La última pestaña – “Cuadro de normativas” –  es una tabla que indica para cada instalación 
el nombre de la primera normativa obligatoria y el nombre de la que es vigente en la actualidad. 
De esta manera, se consigue una visión global de la reglamentación que afecta a las instalaciones 
(Anexo 1).  
 
 Para aquellas instalaciones – Saneamiento; Ventilación y Extracción de humos y gases – que 
hasta hoy en día no presentaban normativa, se les ha aplicado la NTE como instrucción 
obligatoria, a pesar de que ésta nunca lo fue. Se ha establecido este criterio, ya que durante ese 
periodo de tiempo, era la única normativa de referencia existente.  
 
 
 
 
 
 En el capítulo anterior hemos explicado el orden de las etapas y los lugares en los que se 
desarrolla todo el proceso de la inspección. A continuación veremos como el sistema de apoyo 
intenta dar soluciones a cada una de estas etapas: 
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El encargo en la oficina  
 
 Cuando se presenta un cliente potencial, al técnico le interesará poder recoger toda la 
información necesaria sobre el peticionario, el edificio y las instalaciones que va a inspeccionar, 
para poder redactar posteriormente el informe. De esta manera, se asegura que cada expediente 
contenga los datos necesarios. 
 
 Para solventar este hecho, el sistema de apoyo propone dos pestañas – “Datos registrables 
del proyecto” y “Tipo de instalaciones existentes” – que facilitarán la recopilación de datos. 
Además, para  proporcionar un cierto orden, a cada formulario se le ha añadido una casilla 
denominada “Nº de código” en la que se podrá insertar el código que se le quiera dar al 
expediente en cuestión. 
 
 
 
 
 
 
→ Datos registrables del proyecto: 
 
 
 Tras la lectura de las instrucciones, vemos que esta es la siguiente pestaña que debería 
utilizarse. En ella nos aparece un formulario (Anexo 2) que está formado por cuatro bloques: 
 
I. Datos del peticionario: 
 
 En este apartado se insertarán todos los datos de la persona que realice la petición de la 
inspección. Se ha tenido en cuenta que no siempre el peticionario es el propietario de la 
finca, por lo que existe una pestaña en la que se podrá elegir a quien representa – 
propietario, inquilino o administrador. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Posibles opciones: 
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II. Datos del propietario: 
 
Este bloque, idéntico al anterior, permite tomar los datos del propietario si éste no 
coincide con el peticionario. En el caso de que se tratase de la misma persona, no haría 
falta volver a rellenar todas las casillas, ya que existe una opción que permite designar al 
propietario como peticionario. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Posibles opciones: 
 
 
 
 
III. Datos del edificio: 
 
 Este apartado contiene la información mínima que se debería adjuntar en el informe final 
del técnico. Por otra parte, le ayudará a poder buscar información en los organismos 
oficiales referente a la finca, ya que el peticionario no siempre es conocedor de todas las 
ordenanzas que afectan al inmueble. 
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IV. Datos del técnico-inspector: 
 
A fin de completar en una misma hoja todos los datos que afectan al encargo, se ha 
incorporado un bloque que refleje quién es la persona que realiza las inspecciones de las 
instalaciones. A su vez, si el sistema de apoyo es usado por una empresa en la que existen 
varios técnicos, siempre quedará registrada la persona asignada al encargo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
→ Tipo de instalaciones existentes: 
 
 
Con el paso del tiempo, a los inmuebles se les ha ido dotando de un mayor número de 
instalaciones. Edificios idénticos no tienen porque tener los mismos servicios. Por ello se ha 
elaborado una lista que contiene las instalaciones más representativas que podemos 
encontrarnos en una vivienda. Se han excluido del listado todas aquellas instalaciones que 
son muy poco usuales por considerarse de altas prestaciones o que no se contemplaban antes 
de la entrada en vigor del Código Técnico de la Edificación. 
 
Esta pestaña – “Tipo de instalaciones existentes” (Anexo 3) –  contiene una tabla con el 
siguiente listado, que subdivide los servicios en cinco grupos: 
 
o Para suministro: Fontanería, Gas, Electricidad. 
 
o De protección: Pararrayos, Puesta a tierra, Sobretensiones, Contra incendios. 
 
o Térmicas: Agua caliente sanitaria, Agua caliente sanitaria solar, Calefacción, 
Climatización. 
 
o Para evacuación: Ventilación y extracción de humos y gases, Saneamiento. 
 
o Para comunicaciones: Ascensores, Telecomunicaciones. 
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Cada una de estas instalaciones tiene una casilla de marcaje por delante suyo, de tal manera 
que el técnico podrá marcar las instalaciones que el peticionario desee que sean revisadas. 
 
 Se ha considerado útil crear unos cuadros de anotaciones al lado de cada instalación y unas 
casillas que definan, si la situación aparente es buena o mala, según considere el peticionario. 
Esto permite llegar a hacerse una idea, de lo que se puede encontrar en el edificio, referente 
al estado actual de las instalaciones a supervisar, permitiendo agilizar el proceso de 
inspección. 
 
 Ejemplo de anotación: 
  
Debemos recalcar que las conjeturas anotadas nunca sustituirán la inspección que realizará el 
aparejador; ni servirán como argumento de la conclusión en el dictamen, si no han sido 
constatadas. 
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Una vez que la entrevista con el peticionario ha finalizado, el usuario del programa podrá 
guardar el archivo hasta que desee trabajar en el encargo. Cuando llegue ese momento, le 
será fácil volver a la pestaña que estamos analizando y ver qué instalaciones deberá revisar. 
 
La columna situada a la derecha del cuadro, denominada “Hojas de primera inspección”, se 
subdivide en dos columnas – Zona común y zona individual –. Sus celdas contienen unos 
impresos que servirán para realizar la inspección en el edificio.  
 
El técnico procederá a “clicar” sobre cada una de las celdas de “zona común y zona 
individual” de las instalaciones que haya marcado anteriormente, con el fin de imprimir los 
formularios. 
 
 Ejemplo:  
 
 Estos impresos también están disponibles en las pestañas de “Cuadro de aplicaciones” y en 
el de “Formularios”. Pero se sugiere que se siga la metodología explicada, con el propósito 
de asegurarse que se ha impreso cada una de las fichas necesarias, según el encargo del 
peticionario. 
 
 Se ha comentado anteriormente que la mayoría de instalaciones se subdividen en dos 
fragmentos:  
 
? La parte de la red que transcurre por la zona comunitaria del edificio y sirve de nexo entre 
el suministro urbano y el interior de vivienda; ésta es la que en este proyecto se ha 
denominado “zona común”. 
 
? El segmento que transcurre por la propia vivienda y sólo es accesible desde el interior de 
esta; es la “zona individual”.  
 
Ello no implica que siempre exista esta zonificación, ya que en algunas ocasiones la red sólo 
pasa por una de las zonas. En ese caso, la celda no tendrá un impreso vinculado.  
 
La importancia de crear este criterio se verá argumentada en la explicación de los propios 
impresos. 
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La inspección de las instalaciones en el edificio  
 
 En el capítulo sobre la importancia del orden secuencial de trabajo, se ha pretendido aclarar 
como el ámbito en el que se encuentra el técnico para poder llevar a cabo su tarea, influye a la 
hora de intentar dotarle de las herramientas adecuadas para ello. 
 
 Hasta este instante, todo el desarrollo transcurría en la oficina, con la ayuda de un soporte 
informático. Ahora el aparejador no podrá hacer uso de esta tecnología, por lo que, para 
proseguir con el sistema de apoyo propuesto, se ha optado por impresos de papel – aquellos que 
se han extraído de la columna de “Hojas de primera inspección”. 
 
 Ciertamente, no se descarta la posibilidad de que estos formatos de impresos – que son 
archivos de Word – se incorporasen en una PDA o artilugio similar. De esta manera, se 
facilitaría aún más la labor del técnico.  
 
 La persona que realice la revisión de las instalaciones, necesitará anotar las observaciones 
que estime necesarias para poder llegar al dictamen final. Por otra parte, deberá analizar cada 
pieza que conforma la instalación basándose siempre en unos criterios previamente establecidos.  
 
 Esta tarea resulta sencilla si en el edificio sólo se inspeccionan un par de instalaciones, como 
mucho. En el momento, en que el volumen de trabajo sea mayor, es vital mantener un cierto 
orden de anotación.  
 
 Por estas razones, se han elaborado para cada instalación y sus respectivas zonas las fichas 
incluidas en el Anexo 4. 
 
 
? ¿Qué ventajas proporcionan estos formularios? 
 
 La estructura que presentan los formularios, permite sintetizar en una hoja toda la 
información necesaria para elaborar posteriormente el acta final. Este hecho evita la 
masificación de papeles y anotaciones que pueden llevar a equívocos a la hora de valorar 
el estado de la instalación y evita la pérdida de información.  
 
 La reducción de material necesario para la inspección, conlleva a una mayor 
manejabilidad del mismo y a su vez, otorga al técnico más libertad de movimiento para 
desplazarse cómodamente por el edificio.  
 
 Este método agiliza todo el proceso, reduciendo considerablemente el tiempo empleado en 
la revisión, y no olvidemos que eso a su vez – el tiempo es dinero –, repercute en la 
factura del cliente. 
  
  
  
 Por lo expuesto, se ha pensado que el sistema de formularios, es la solución más eficiente, a 
la hora de realizar la inspección in situ. 
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→ Estructura de los formularios: 
  
 Cada formulario se compone de cuatro bloques: 
 
1. Cabecera 
2. Características de la instalación 
3. Esquema de principio y leyenda 
4. Comprobaciones visuales de idoneidad 
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1. Cabecera: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Los impresos presentan dos tipos de cabecera, según estén asignadas a la zona común o a 
la zona individual. El cuerpo del encabezado se ha desglosado en tres partes: 
 
I) Dirección del edificio y nombre del propietario. 
II) Fecha de la inspección. 
III) Identificación de la instalación, la zona y el código que se le ha dado el 
expediente. 
 
Mediante estos apartados, cada formulario estará debidamente codificado y si un 
expediente llegase a mezclarse con otro, resultaría fácil volver a archivarlos 
correctamente. 
 
? Adviértase el área que hemos destacado en lila de la cabecera individual. Este 
apartado incorpora una casilla – “Muestra nº” – que identificará la puerta y el 
piso del inmueble que se inspecciona. 
  El inspector necesitará una ficha individual por cada vivienda del bloque que 
se revise. 
 
 
2. Características de la instalación: 
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Ya se ha comentado que cada instalación responde a un modelo estándar que varía sus 
características particulares, ajustándose a la finca a la que pertenece. La elaboración de 
un formulario para instalaciones ha de contemplar las peculiaridades que definen la red. 
 
? La superficie marcada de color verde enfatiza dos casillas de vital importancia 
en el conjunto del sistema de apoyo elaborado.  
Cada ficha contiene las casillas de “Año aproximado de la instalación” y 
“Tipo de instalación”. A través de esta información se pretende dejar 
constancia: 
 
- si la instalación es la primera que tiene el edificio – Originaria –,  
- si únicamente se ha sustituido parte de ella – Modificada parcialmente – o  
- si se ha cambiado por completo – Modificada totalmente –. 
 
El bloque de características contiene casi todas las opciones de variación que puede 
presentar el modelo tipo de instalación. El técnico únicamente deberá marcar con una 
cruz la casilla que la refleje mejor y rellenar los huecos. 
 
Ejemplo de anotación: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3. Esquema de principio y leyenda: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El esquema permite visualizar el recorrido de toda la instalación y las piezas que la 
conforman. Cada uno de los elementos ha sido numerado y puede identificarse en la 
leyenda adjunta.  
 
? Esta referencia permanece inalterable durante todo el sistema de apoyo y 
servirá tanto para saber qué elemento es inspeccionado, como para indicar qué  
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 tipo de mantenimiento se le debe aplicar (esta información se encuentra en la 
pestaña de “Cuadro de aplicaciones” del sistema de apoyo). 
 
 
4. Comprobaciones visuales de idoneidad: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Una cuadrícula compone el último apartado de la ficha de inspección. En ella, tal y como 
se aprecia en la imagen superior, vemos que se divide en seis columnas principales – Nº, 
Visual, Funcional, Idoneidad del material, Compatibilidad del material y Observaciones. 
 
La primera columna contiene la numeración referida al esquema unifilar de aquellos 
elementos que han de estar sujetos a la inspección. 
 
La última columna, sirve para realizar las anotaciones que el técnico estime necesarias. 
 
El resto de columnas designan el tipo de comprobación visual que se ha de realizar: 
 
▪ Visual:   Se valorará, si el elemento tiene buen aspecto externo; si 
no presenta deterioros ni otros defectos importantes. 
 
▪ Funcional:  Se valorará, si el elemento parece realizar sus funciones 
debidamente, sin presentar deficiencias de prestaciones. 
 
▪ Idoneidad del material: Se valorará, si el material que conforma la pieza es el 
adecuado y si no ha sido prohibido. 
 
▪ Compatibilidad del material: Se valorará, que los materiales de los elementos se 
 toleren entre sí y no favorezcan el deterioramiento y otras 
 patologías derivadas de este problema. 
 
Las columnas centrales están subdivididas en tres partes: 
 
→ “N” – Normal –  Se designa como normal, todo aquella parte de la 
 instalación menor a “X” años, con un buen aspecto externo 
 y que no presenta fugas, corrosiones ni empalmes no 
 idóneos. 
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→ “D” – Defectuoso – Se designa como defectuoso, toda aquella parte de la 
instalación igual o superior a “X” años, con un aspecto 
externo desgastado y que no presenta indicios de fugas, 
corrosiones ni empalmes no idóneos. 
 
→ “I” – Incorrecto – Se designa como incorrecto, toda aquella parte de la 
instalación superior a “X” años, con aspecto externo 
desgastado y / o que presente fugas, corrosiones o 
empalmes no idóneos.  
 
 
Mediante estas directrices, se procederá al marcaje de las casillas durante la revisión. A 
pie de página de cada impreso, encontraremos las definiciones de los criterios con los 
años pertinentes. 
 
 
→ Criterios de idoneidad: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Estos criterios han sido establecidos para penalizar las instalaciones. Se ha considerado que 
la definición de bien, regular o mal, es demasiado susceptible a interpretaciones erróneas, por 
lo que se han elaborado las anteriormente mencionadas. 
 
La definición de “Normal” intenta englobar los criterios por los que podemos considerar que 
una instalación únicamente requiere de mantenimiento continuo, dado su buen estado. 
 
La definición de “Defectuoso” implica, que existe cierto desgaste, que a la larga puede 
perjudicar el buen funcionamiento de la pieza y con ello todo el sistema de la instalación. 
 
La definición de “Incorrecto”  es el indicativo, de que aquella parte de la instalación debe 
ser sustituida o arreglada, por considerarse perjudicial para el conjunto de la instalación. 
Estos elementos pueden, según el caso, implicar cierto peligro para la propia red y por 
consiguiente para los usuarios de la misma. 
 
Para completar estos argumentos, en cada una de las definiciones se han incorporado 
criterios de durabilidad.  
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? ¿De dónde surgen los años establecidos en los criterios de durabilidad? 
 
Al inicio de este escrito, se ha mencionado que las instalaciones tienen una media de 
duración de quince a veinte años. Este es un enfoque bastante genérico y orientativo, ya 
que resulta extremadamente difícil asegurar la media de vida útil de una instalación. Son 
demasiadas las variables que se han de tener en cuenta para realizar un estudio exhaustivo, 
por lo que se deberían marcar muchos parámetros fijos. Además, los avances 
tecnológicos, los materiales y la extensa proliferación de casas comerciales no facilitan el 
poder llegar a una conclusión muy fidedigna. 
 
A pesar de ello, se han elaborado para cada zona de las instalaciones que contempla este 
trabajo, unos cuadros que proponen una media de vida útil. (Anexo 5) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En estos cuadros encontramos la nomenclatura utilizada anteriormente en el esquema unifilar 
y la leyenda. La estimación de los años de vida útil de cada elemento se ha extraído de 
proyectos anteriores (“Análisis técnico-económico de criterios de viabilidad para el 
mantenimiento de instalaciones en edificios de viviendas” y “Mantenimiento de las 
instalaciones hospitalarias”), de fabricantes y comerciales de las piezas y de la opinión de 
especialistas en la materia (ingenieros, instaladores, etc.). Con el fin de no usar una media 
con decimales en la definición de los criterios, todas ellas han sido redondeadas a la baja, ya 
que esta es la vertiente más estricta. 
 
? El sistema de apoyo no sufriría alteraciones si en el futuro se consiguiesen 
ajustar aún más las estimaciones de los años de vida útil. Simplemente se 
trataría de actualizar los datos e incorporar la nueva media a las fichas de 
inspección. 
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El análisis del técnico en la oficina  
 
 Una vez finalizada la inspección en el edificio y con los impresos rellenados, el técnico podrá 
volver a su oficina para volcar la información recogida al sistema de apoyo. Para ello abrirá el 
archivo de Excel y se dirigirá a la pestaña “Cuadro de aplicaciones”. 
 
 
→ Cuadro de aplicaciones: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El cuadro de aplicaciones esta formado por todas las instalaciones que se han tenido en cuenta en 
este trabajo. En él encontramos varios apartados: 
 
▪ 1ª Inspección: En esta sección volvemos a encontrarnos los impresos 
 de inspección. 
 
▪ Ventanas valorativas: Sirven para realizar la valoración de la inspección de 
cada zona de la instalación, de una manera rápida y 
sencilla.  
 
▪ MUMCIE: Es el “Manual de uso, mantenimiento y conservación 
de las instalaciones en edificios de viviendas 
existentes” desglosado por apartados; para facilitar una 
consulta rápida. 
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→ Programa de ventanas valorativas: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 El objetivo de estas ventanas es poder valorar la información recogida en las fichas de 
primera inspección. El proceso es bastante sencillo y el técnico únicamente deberá ceñirse a 
las instrucciones que presentan las propias ventanas (Anexo 6).  
 
Sugerencias para realizar la valoración: 
 
° Proceda a ordenar sus fichas de primera inspección, por el orden de infraestructuras 
que se muestra en la columna de instalaciones. Si la instalación está formada por dos 
zonas, coloque siempre la zona común primero. 
° Asegúrese de leer bien las instrucciones de cada ventanilla y si no está seguro de las 
elecciones que debe tomar, opte por la más desfavorable. 
° Guarde los archivos, puesto que estos le permitirán consultar el recorrido de la 
valoración que ha realizado, para elaborar posteriormente el informe. 
 
Para el entendimiento de este apartado, procederemos a realizar la explicación mediante un 
ejemplo:  
 
? Ejemplo de recorrido de las ventanas mediante la instalación de fontanería, zona 
común: 
 
  Situados en la fila de fontanería procederemos a “clicar” sobre la palabra “Programa” de 
la zona común. (Fíjese en los colores de sombreado tenue;  le permitirán seguir mejor el 
ejemplo.) 
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→ VENTANA DE ANTIGÜEDAD de fontanería 
 
Esta es la primera ventana del sistema que se abrirá. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   Una vez que haya leído la pregunta, conteste mediante el desplegable que se encuentra al 
lado derecho: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Los años que aparecen en cada una de estas ventanas proceden del año de 
aprobación de las primeras normativas obligatoria reguladora. Este criterio se 
ha establecido así, ya que se considera que a partir de este momento, existen 
unas normas que se debieron llevar a cabo.  
 
? El problema surge cuando la instalación es originaria (la primera; sin 
modificaciones parciales o totales) y anterior al año de normativa, ya que no 
se sabe que tipo de criterio se siguió para hacerla. (opción del SÍ) 
 
RECUERDE QUE PUEDE CONSULTAR EL AÑO EN CUESTIÓN EN LA 
PESTAÑA DE “CUADRO DE NORMATIVAS” 
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Una vez que ha marcado la respuesta en la ventanilla, lea las instrucciones que contiene 
la ficha y elija dónde dirigirse: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Si su respuesta ha sido afirmativa, procederá a “clicar” sobre “Fontanería_ZC_anterior 
a1975”: 
 
→ VENTANA DE CRITERIOS para fontanería 
 
 Esta ventana permite observar en su parte superior el esquema unifilar y la leyenda 
de la instalación inspeccionada. 
  
 En la parte inferior y también a la derecha de la ficha, podremos leer las 
instrucciones que se deben seguir. 
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 Una vez leído, conteste a las preguntas formuladas en el “Cuadro de criterios” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Se ha considerado que aparte de poder evaluar una instalación como “Normal, 
Defectuosa o Incorrecta”, existen unos  criterios, que por su naturaleza, 
implican la adecuación directa de la instalación al Código Técnico de la 
Edificación. 
 
? Estos criterios han sido elegidos, por presentar características de riesgo – tanto 
para la propia instalación, como para el usuario de la misma – o por 
considerar que no cumplían ni la primera normativa obligatoria que afectaba a 
la instalación en cuestión. Por lo tanto, son criterios de eficiencia energética, 
salubridad y de primera normativa. 
 
Al finalizar con las respuestas, siga las instrucciones del cuadro adjunto; y “clique” sobre 
la solución pertinente: 
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  Si su caso es desfavorable (cualquiera de los criterios de valoración es positivo), se le 
propone abrir el “Acta de adecuación” (Anexo 7) y rellenarla, a fin de proponer la 
adecuación de la instalación a la nueva normativa vigente.    
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? El acta es un modelo estándar y es susceptible a poder ser modificado. Aún 
así, se aconseja no omitir ninguna de las partes que se describen, a fin de 
justificar la conclusión a la que se ha llegado.  
 
 
? En el caso de querer elaborar un informe más detallado, adjunte los anexos 
pertinentes al acta. 
 
 
Si en la “VENTANA DE ANTIGÜEDAD”  eligió que la instalación no era más antigua 
que el año marcado (respuesta negativa) o si en la VENTANA DE CRITERIOS  todas 
las respuestas a ellos fueron negativas, el programa le dirigirá a la ficha de 
“Fontanería_ZC_Inspección”. 
 
  
→ VENTANA DE INSPECCIÓN de fontanería 
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 Esta ventana le permitirá valorar la inspección que ha realizado en el edificio. Coja el 
impreso de primera inspección perteneciente a la zona y la instalación que esta revisando. 
Marque en la ventana, las casillas que había marcado en la ficha de primera inspección. 
Asegúrese de seguir correctamente las instrucciones indicadas: 
 
 
 
 
 
 
 
Ejemplo de anotación: 
 
IMPRESO DE 1ª INSPECCIÓN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
TRASPASE DE INFORMACIÓN A LA VENTANA DEL PROGRAMA 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Si algún elemento de la leyenda no forma parte de la instalación 
inspeccionada, omita simplemente el marcaje de esa fila. 
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 Una vez haya finalizado con esta tarea, recurra al cuadro de instrucciones para seguir sus 
indicaciones: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rellene el acta desfavorable (Anexo 7) y recuerde que para entregar al peticionario un 
informe completo, deberá redactar un dictamen con todas aquellas observaciones que ha 
realizado e indicar si los elementos deben ser sustituidos o reparados, según su criterio. 
 
 
? Le sugerimos que adjunte los impresos de primera inspección al dictamen y 
que use los esquemas unificares para ilustrar todos aquellos tramos de la red 
que deben ser modificados. 
 
 
Ejemplo del cuerpo del acta desfavorable: 
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Rellene el acta favorable (Anexo 7) y recuerde entregar al peticionario el Manual de uso, 
mantenimiento y conservación de instalaciones en edificios de viviendas (MUMCIE). 
 
 
Ejemplo del cuerpo del acta favorable: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
→ Formularios: 
 
 
Esta pestaña contiene todos los formularios que integra el sistema de apoyo, pudiendo recurrir 
a ellos sin necesidad de abrir ninguna de las otras hojas de Excel. 
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MUMCIE       
 
→ Funcionamiento del manual: 
 
 Con el fin de poder dar una visión global del manual y para facilitar la comprensión del 
mismo, este capítulo ofrece una rápida instrucción sobre los apartados más importantes (capítulo 
nº 4 y 5). Principalmente se explicará cómo está estructurada la parte referente a las instalaciones 
y los objetivos que persigue cada sección de la misma.  
 
 Si nos dedicamos un segundo a hojear una instalación, veremos que en ella encontramos las 
siguientes unidades: 
 
1) Introducción a la instalación 
   2) Zona común de la instalación 
   3) Zona individual de la instalación 
   4) Fichas de mantenimiento de la instalación  
   5) Recomendaciones de uso de la instalación (advertencias de seguridad) 
   6) Glosario de la instalación 
 
 
 Para asimilar mejor el funcionamiento de la instalación escogida, hemos elaborado los tres 
primeros apartados. En ellos pretendemos dar al usuario unas nociones básicas para el 
entendimiento del sistema que conforma la red. La zonificación de las partes del circuito insta a 
un mejor reconocimiento de lo que deberá mantener la comunidad del edificio y de lo que deberá 
cuidar el inquilino o propietario de cada vivienda. 
 
 Por otro lado, en el capítulo núm. 2 “Tipos de mantenimiento” hemos intentado exponer, de 
una manera sencilla, las diferentes clases de mantenimiento que se pueden realizar. Deberemos 
saber que es el conjunto de estas distintas acciones las que conforman un mantenimiento global. 
Así es preciso matizar quiénes realizarán el mantenimiento y cuáles son las tareas que deberán 
ejecutar. Para tener una visión general de ello se han elaborado las fichas de mantenimiento.   
 
 Esta parte que nos concierne ahora va estrictamente ligada al capítulo de “Planning”. Son dos 
herramientas que nos ayudarán a planificar el tipo de mantenimiento que deberemos llevar a 
cabo. A lo largo de la unidad núm. 4 encontraremos para cada instalación sus fichas pertinentes. 
Existirá una ficha para cada elemento de la red y constará de tres apartados muy diferenciados: 
 
 
1. CARACTERÍSTICAS DEL ELEMENTO: 
  
 Esta sección pretende explicar con pocas palabras el tipo de elemento que se está 
tratando. Una breve descripción con una foto permitirá que identifiquemos correctamente 
la pieza en nuestra instalación. 
  
 Cabe mencionar que debido a la inmensa variedad de componentes que proliferan en 
el mercado, deberemos entender que la fotografía no siempre reflejará fielmente el 
mecanismo que nosotros tendremos. Es por ello que en el parágrafo de “características 
generales” plasmaremos lo más destacado de cada dispositivo. 
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2. MANTENIMIENTO GENERAL: 
 
 El tramo central de la ficha constará de un pequeño cuadro informativo en el que 
encontraremos una descripción del mantenimiento a llevar a cabo, del tipo de inspección 
que haremos (visual o manual) y de la persona que ha de realizar esa labor. 
 
 Este apartado es el que conjuntamente con el capítulo de “Planning” del libro, nos 
ayudará a realizar un verdadero control sobre nuestras instalaciones y favorecer así la 
longevidad de las mismas. 
 
 
3. ANOTACIONES DE INTERÉS: 
 
 Para poder complementar la ficha se ha elaborado una sección que permita anotar 
todas aquellas cosas que creamos útiles para el buen funcionamiento del elemento y en 
consecuencia de la instalación a la que pertenece. Así en muchas ocasiones, una de las 
variables más influyentes en el deterioro de las piezas es el material con el que han sido 
creadas. Hacemos hincapié en este aspecto, intentando dar soluciones más concretas en 
función de la materia con la que se creó el elemento.  
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 Con el fin de llevar un paso más allá las pretensiones del manual, se ha elaborado un 
apartado (Recomendaciones de uso) cuyo cometido es indicar ciertas medidas que el usuario 
podrá tomar, ya no para mejorar su instalación, sino para hacer un uso más sostenible de las 
mismas. Se trata de unos breves consejos que podemos adoptar en nuestra vida cotidiana, que en 
ningún caso requieren de esfuerzo alguno pero que a su vez son tremendamente efectivas en el 
campo de la sostenibilidad. Son pequeños trucos que, a favor de lo expresado en el prólogo, en 
donde nuestro lema es abogar por la conciencia de la conservación e intentar con ello preservar 
el medio ambiente manteniendo un coste más reducido a la larga, facilitan estas metas. 
 
 Ciertamente los autores de este proyecto creemos haber conseguido aportar una herramienta 
útil para el usuario, sin tecnicismos enrevesados a la hora de exponer cualquier parte del libro. A 
pesar de ello es inevitable, tratándose de una temática técnica, que no todos tengamos las 
nociones adecuadas para poder comprender en primera instancia de qué elementos estamos 
tratando. Así, a modo de glosario, hemos elaborado un recopilatorio de las definiciones de 
aquellas palabras que creemos pueden necesitar ser consultadas. Mediante un asterisco (*) se 
señalarán a lo largo del manual aquellos vocablos que encontraremos en el apartado de 
“Glosario de las instalaciones”. 
 
 Por último, aunque no en menor orden de importancia, hemos de hacer referencia al capítulo 
núm.5 “Planning”. Bien es cierto que ya hemos dado algunas pinceladas sobre esta parte del 
libro, pero profundicemos un poco en su objetivo. Un planning siempre consiste en tener una 
sencilla organización en el transcurso del tiempo. Así, en este apartado, mediante una simple 
grafía nos será fácil encontrar los periodos en los que deberemos realizar las inspecciones a 
nuestras instalaciones. Ya comentábamos antes que, en la parte central de las fichas de 
mantenimiento, sabremos qué tipo de reconocimiento se ha de hacer a un elemento y quién es la 
persona adecuada para ello. Únicamente nos faltaba por matizar la frecuencia con las que estas 
operaciones deben ejecutarse.  
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→ Otras aplicaciones del manual: 
 
 La estructura del manual permite una gran versatilidad: 
 
a) Juntando las partes explicativas – Introducción, Zona Común, Zona Individual, 
Recomendaciones de uso y Glosario) – de cada instalación, podemos crear un libro 
didáctico sobre estas.  
 
b) Imprimiendo únicamente el glosario, se obtendría un pequeño diccionario sobre el 
tema que nos ocupa. 
 
c) Al codificar cada instalación con un color, resulta fácil juntar las Fichas de 
mantenimiento y los Plannings. Estas secciones más técnicas, permiten ser una guía 
rápida de apoyo para ingenieros, aparejadores, equipos de mantenimiento y todas 
aquellas personas que trabajan con las instalaciones. 
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Conclusiones       
 
→ Aplicaciones del proyecto final de carrera: 
 
 Mediante este apartado se pretende exponer las aplicaciones que podría llegar a tener el 
presente proyecto: 
 
a) Una de las partes más substanciales del proyecto, es que persigue el objetivo de 
crear conciencia sobre la importancia del mantenimiento preventivo. Por ello, 
parte del trabajo puede ser utilizado para crear programas de mantenimiento 
preventivo en edificios. 
 
b) Siguiendo este criterio de conservación, la metodología aportada permite 
inspeccionar y valorar el estado de las instalaciones. Dado el caso en que la 
instalación no pudiera ser conservada adecuadamente, se presentan criterios para 
conseguir instalaciones energéticamente eficientes y sostenibles. 
 
c) El mismo proyecto puede extenderse a instalaciones de altas prestaciones 
(domótica, etc.) o especializadas (hospitales, centros deportivos, etc.). 
 
d) Basándose en la estructuración del proyecto, podrían abarcarse otras  
infraestructuras (acabados, estructura, etc.) que componen el edificio en sí, para ser 
sometidos a inspección.  
 
e) La misma estructura del trabajo ha sido pensada para poder desarrollarse tal cual o 
ser informatizada mediante programas como el Access o el Visual Basic. 
 Este hecho comporta a su vez, que las fichas de primera inspección pudiesen ser 
incorporadas en una PDA y facilitar así la labor del técnico. 
 
 
→ Propuestas de mejora del proyecto final de carrera: 
 
  Todo proyecto presenta puntos débiles que pueden ser mejorados. Ya se ha mencionado 
en el apartado de los criterios de durabilidad, que resulta muy difícil establecer la vida útil 
de cada elemento de la instalación y por consiguiente de la red entera.  
   
  Este proyecto sería más fiable y se ajustaría mejor a encontrar criterios más concretos, si 
se realizase un estudio exhaustivo sobre la durabilidad de los elementos.  
 
  Así mismo, si para cada instalación, ingenieros especializados definieran, según 
normativas y su propia experiencia, criterios menos susceptibles a errores, la fiabilidad del 
sistema de apoyo sería mayor. 
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→ Conclusiones personales de los autores: 
 
 El planteamiento estructural de este proyecto, ha significado un reto personal para sus autores. 
Al empezar con este trabajo, existían ciertos objetivos no concretos, que han permitido una 
gran flexibilidad de desarrollo.  
  
 La finalidad principal era crear ciertas herramientas de trabajo útiles, para lleva a cabo 
inspecciones de instalaciones en viviendas existentes. Esto se debía conseguir mediante la 
aplicación de criterios de durabilidad y riesgo. 
 
 Establecer criterios, representa un trabajo de campo exhausto para recoger toda la información 
necesaria y poder unificar ideas, que luego han de ser depuradas.  
 
 Todo este proceso ha derivado en un sistema de apoyo, que plantea actas de resolución, en 
función de las tres vías de actuación – reparar, mantener o sustituir – que se pueden dar en una 
instalación existente. 
 
 Esto ha significado ahondar en una materia importante, como son las instalaciones, y ver la 
repercusión que puede llegar a tener un mantenimiento deficiente. También se nos ha hecho 
evidente, que el proceso de adaptación de una nueva normativa, es un camino lento y 
extremadamente difícil de aplicar a estructuras antiguas. 
 
 Finalizado el proyecto, estamos satisfechos de las propuestas de actuación que hemos 
establecido, mediante soporte informático y de la elaboración del MUMCIE, nuestro Manual 
de uso, mantenimiento y conservación para instalaciones en edificios de vivienda. 
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MANUAL DE 
INSTRUCCIONES DE USO 
DEL SISTEMA DE APOYO 
 
 1
INTRODUCCIÓN   
 
El presente manual tiene como finalidad facilitar el uso del sistema de apoyo. Para 
conseguir una guía rápida y eficaz para los usuarios de este sistema, se ha optado por una 
explicación lo mas gráfica y detallada posible.  
 
 Teniendo en cuenta, que existen tres vías de actuación- reparar, mantener o sustituir- ante 
una instalación existente, se ha intentado crear una herramienta o sistema de apoyo que permita 
establecer, de manera clara y concisa, unos criterios aceptables de conservación. De la misma 
manera, se ha optado por crear un sistema de penalización o resolución, que facilite, agilice y se 
adapte a las diferentes fases, que se han de llevar a cabo en un proceso de inspección. 
 
 El proceso partirá de una inspección “in situ” que permita definir la instalación que presenta 
el edificio, así como, el estado de conservación en el que se encuentra. Este estado vendrá 
determinado por unos criterios, que sin realizar ningún tipo de actuación dañina -cata- en la 
instalación, nos permitan obtener toda la información necesaria, así como preveer una posible 
medida de actuación. Esta información, recogida en la inspección “in situ”, y contrastada con los 
parámetros de durabilidad, eficiencia energética y normativa de obligado cumplimiento, 
determinará la actuación, más aconsejable, a seguir con la instalación. 
 
 En el caso de encontrarnos ante una situación de “mantener”, se entregará al peticionario de 
dicha inspección un informe que contemple la solución determinada, así como un manual-
MUMCIE- que permita facilitar y continuar conservando la instalación de manera adecuada. Si 
la solución más aconsejable es “reparar”, se entregará el informe resolutivo de la inspección con 
un dictamen que contemple todos aquellos elementos que se han de arreglar, para obtener una 
instalación en óptimas condiciones. En aquellos casos, en los que la solución más recomendada 
sea la sustitución de la instalación, por incumplir los parámetros de durabilidad, eficiencia 
energética o normativa de obligado cumplimiento, se deberá proceder a una adecuación de la 
misma a la actual normativa reguladora, CTE. 
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La importancia del orden secuencial de trabajo   
 
 Un sistema de apoyo debe adecuarse al lugar de trabajo; si éste varía, no puede tratarse de 
algún concepto lineal. Así, nuestro primer planteamiento ha sido examinar el orden secuencial de 
un encargo para inspeccionar una o varias instalaciones. 
 
 Se ha considerado que el trabajo se desarrolla en dos lugares y que cada uno de ellos 
representa una tarea muy distinta para el técnico: 
 
1. La oficina: El trabajador recibe el encargo en la oficina, ya sea por teléfono 
o personalmente por el peticionario. En este punto, lo más 
importante para el aparejador es poder hacer una toma de datos 
de manera rápida e identificar qué tipo de instalaciones va a tener 
que revisar. Como punto de partida le interesará saber en qué 
estado se encuentran según la opinión del peticionario. 
 
 
2. El edificio a examinar: En este lugar deberá inspeccionar de una manera eficaz las 
instalaciones. La persona se desplazará por todo el edificio y es 
conveniente que en esta situación, tenga el mínimo de utensilios 
en las manos, para poder realizar mejor los reconocimientos. Es 
primordial que consiga captar toda la información que estime, 
para poder valorar qué actuaciones se deberán tomar para 
mejorar las instalaciones. La herramienta que se le proporcione 
para este hecho debe fomentar la rapidez, la sencillez y conseguir 
obtener toda la información necesaria.  
 
 
3. La oficina: Tras examinar cada una de las instalaciones y basándose en la 
información recopilada, el técnico tendrá que evaluar qué 
medidas se deben tomar. Una vez haya concluido el análisis 
emitirá un  veredicto que deberá transmitir al peticionario del 
encargo. 
 
 
 Estas son las tres fases que hemos identificado con sus respectivos lugares de trabajo. Para 
poder crear un sistema de apoyo eficiente, en cada punto se han planteado las siguientes 
preguntas: 
 
→ ¿Qué representa cada lugar para el técnico? 
 
→ ¿Qué se puede hacer en cada sitio? 
 
→ ¿Cómo podemos obtener la máxima rentabilidad de cada fase? 
 
→ Y si para cada etapa encontramos una solución, cómo enlazamos cada una de ellas 
con la siguiente y qué puede aportarnos la tarea anterior. 
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 Todos estos puntos han obligado a unificar criterios. El fin era conseguir un método simple 
que agilizase cada etapa. Debemos recordar que hoy en día el tiempo equivale a dinero y si un 
encargo se ejecuta en menos tiempo y por menos dinero con la misma calidad, evidentemente el 
cliente optará por esa solución.  
 
 Una metodología simple no significa que sea simplista. Depurar cada apartado requiere de un 
esfuerzo de unificación que englobe todos los aspectos posibles, pero que se ciña al objetivo 
perseguido. Con este fin, todos los apartados del proyecto intentan preservar este criterio 
establecido, adecuándose las soluciones a la secuencia y al lugar de trabajo. 
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Metodología del sistema de apoyo       
 
 Se ha pretendido dinamizar todo el sistema, por ello todas las herramientas e información van 
vinculadas a un archivo de Excel denominado “Sistema de apoyo” que podremos encontrar en 
una carpeta llamada “Inspecciones técnicas en instalaciones de viviendas”. Esta carpeta deberá 
copiarse cada vez que al técnico se le ordene un encargo nuevo. De esta manera podremos 
asignar un número que codifique el expediente y que servirá para mantener cierto orden. 
 
 El Excel consta de cinco pestañas: 
1. Instrucciones de uso 
2. Datos registrables del proyecto 
3. Tipo de instalaciones existentes 
4. Cuadro de aplicaciones 
5. Formularios 
6. Cuadro de normativas 
 
 
 La primera pestaña – “Instrucciones de uso” – sirve para que el técnico pueda recordar de 
una manera rápida cómo debe gestionar las pestañas.  
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→ Cuadro de normativas: 
 
 
 
 La última pestaña – “Cuadro de normativas” –  es una tabla que indica para cada instalación 
el nombre de la primera normativa obligatoria y el nombre de la que es vigente en la actualidad. 
De esta manera, se consigue una visión global de la reglamentación que afecta a las instalaciones 
(Anexo 1).  
 
 Para aquellas instalaciones – Saneamiento; Ventilación y Extracción de humos y gases – que 
hasta hoy en día no presentaban normativa, se les ha aplicado la NTE como instrucción 
obligatoria, a pesar de que ésta nunca lo fue. Se ha establecido este criterio, ya que durante ese 
periodo de tiempo, era la única normativa de referencia existente.  
 
 
 
 
 
 En el capítulo anterior hemos explicado el orden de las etapas y los lugares en los que se 
desarrolla todo el proceso de la inspección. A continuación veremos como el sistema de apoyo 
intenta dar soluciones a cada una de estas etapas: 
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El encargo en la oficina  
 
 Cuando se presenta un cliente potencial, al técnico le interesará poder recoger toda la 
información necesaria sobre el peticionario, el edificio y las instalaciones que va a inspeccionar, 
para poder redactar posteriormente el informe. De esta manera, se asegura que cada expediente 
contenga los datos necesarios. 
 
 Para solventar este hecho, el sistema de apoyo propone dos pestañas – “Datos registrables 
del proyecto” y “Tipo de instalaciones existentes” – que facilitarán la recopilación de datos. 
Además, para  proporcionar un cierto orden, a cada formulario se le ha añadido una casilla 
denominada “Nº de código” en la que se podrá insertar el código que se le quiera dar al 
expediente en cuestión. 
 
 
 
 
 
 
→ Datos registrables del proyecto: 
 
 
 Tras la lectura de las instrucciones, vemos que esta es la siguiente pestaña que debería 
utilizarse. En ella nos aparece un formulario (Anexo 2) que está formado por cuatro bloques: 
 
I. Datos del peticionario: 
 
 En este apartado se insertarán todos los datos de la persona que realice la petición de la 
inspección. Se ha tenido en cuenta que no siempre el peticionario es el propietario de la 
finca, por lo que existe una pestaña en la que se podrá elegir a quien representa – 
propietario, inquilino o administrador. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Posibles opciones: 
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II. Datos del propietario: 
 
Este bloque, idéntico al anterior, permite tomar los datos del propietario si éste no 
coincide con el peticionario. En el caso de que se tratase de la misma persona, no haría 
falta volver a rellenar todas las casillas, ya que existe una opción que permite designar al 
propietario como peticionario. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Posibles opciones: 
 
 
 
 
III. Datos del edificio: 
 
 Este apartado contiene la información mínima que se debería adjuntar en el informe final 
del técnico. Por otra parte, le ayudará a poder buscar información en los organismos 
oficiales referente a la finca, ya que el peticionario no siempre es conocedor de todas las 
ordenanzas que afectan al inmueble. 
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IV. Datos del técnico-inspector: 
 
A fin de completar en una misma hoja todos los datos que afectan al encargo, se ha 
incorporado un bloque que refleje quién es la persona que realiza las inspecciones de las 
instalaciones. A su vez, si el sistema de apoyo es usado por una empresa en la que existen 
varios técnicos, siempre quedará registrada la persona asignada al encargo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
→ Tipo de instalaciones existentes: 
 
 
Con el paso del tiempo, a los inmuebles se les ha ido dotando de un mayor número de 
instalaciones. Edificios idénticos no tienen porque tener los mismos servicios. Por ello se ha 
elaborado una lista que contiene las instalaciones más representativas que podemos 
encontrarnos en una vivienda. Se han excluido del listado todas aquellas instalaciones que 
son muy poco usuales por considerarse de altas prestaciones o que no se contemplaban antes 
de la entrada en vigor del Código Técnico de la Edificación. 
 
Esta pestaña – “Tipo de instalaciones existentes” (Anexo 3) –  contiene una tabla con el 
siguiente listado, que subdivide los servicios en cinco grupos: 
 
o Para suministro: Fontanería, Gas, Electricidad. 
 
o De protección: Pararrayos, Puesta a tierra, Sobretensiones, Contra incendios. 
 
o Térmicas: Agua caliente sanitaria, Agua caliente sanitaria solar, Calefacción, 
Climatización. 
 
o Para evacuación: Ventilación y extracción de humos y gases, Saneamiento. 
 
o Para comunicaciones: Ascensores, Telecomunicaciones. 
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Cada una de estas instalaciones tiene una casilla de marcaje por delante suyo, de tal manera 
que el técnico podrá marcar las instalaciones que el peticionario desee que sean revisadas. 
 
 Se ha considerado útil crear unos cuadros de anotaciones al lado de cada instalación y unas 
casillas que definan, si la situación aparente es buena o mala, según considere el peticionario. 
Esto permite llegar a hacerse una idea, de lo que se puede encontrar en el edificio, referente 
al estado actual de las instalaciones a supervisar, permitiendo agilizar el proceso de 
inspección. 
 
 Ejemplo de anotación: 
  
Debemos recalcar que las conjeturas anotadas nunca sustituirán la inspección que realizará el 
aparejador; ni servirán como argumento de la conclusión en el dictamen, si no han sido 
constatadas. 
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Una vez que la entrevista con el peticionario ha finalizado, el usuario del programa podrá 
guardar el archivo hasta que desee trabajar en el encargo. Cuando llegue ese momento, le 
será fácil volver a la pestaña que estamos analizando y ver qué instalaciones deberá revisar. 
 
La columna situada a la derecha del cuadro, denominada “Hojas de primera inspección”, se 
subdivide en dos columnas – Zona común y zona individual –. Sus celdas contienen unos 
impresos que servirán para realizar la inspección en el edificio.  
 
El técnico procederá a “clicar” sobre cada una de las celdas de “zona común y zona 
individual” de las instalaciones que haya marcado anteriormente, con el fin de imprimir los 
formularios. 
 
 Ejemplo:  
 
 Estos impresos también están disponibles en las pestañas de “Cuadro de aplicaciones” y en 
el de “Formularios”. Pero se sugiere que se siga la metodología explicada, con el propósito 
de asegurarse que se ha impreso cada una de las fichas necesarias, según el encargo del 
peticionario. 
 
 Se ha comentado anteriormente que la mayoría de instalaciones se subdividen en dos 
fragmentos:  
 
? La parte de la red que transcurre por la zona comunitaria del edificio y sirve de nexo entre 
el suministro urbano y el interior de vivienda; ésta es la que en este proyecto se ha 
denominado “zona común”. 
 
? El segmento que transcurre por la propia vivienda y sólo es accesible desde el interior de 
esta; es la “zona individual”.  
 
Ello no implica que siempre exista esta zonificación, ya que en algunas ocasiones la red sólo 
pasa por una de las zonas. En ese caso, la celda no tendrá un impreso vinculado.  
 
La importancia de crear este criterio se verá argumentada en la explicación de los propios 
impresos. 
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La inspección de las instalaciones en el edificio  
 
 En el capítulo sobre la importancia del orden secuencial de trabajo, se ha pretendido aclarar 
como el ámbito en el que se encuentra el técnico para poder llevar a cabo su tarea, influye a la 
hora de intentar dotarle de las herramientas adecuadas para ello. 
 
 Hasta este instante, todo el desarrollo transcurría en la oficina, con la ayuda de un soporte 
informático. Ahora el aparejador no podrá hacer uso de esta tecnología, por lo que, para 
proseguir con el sistema de apoyo propuesto, se ha optado por impresos de papel – aquellos que 
se han extraído de la columna de “Hojas de primera inspección”. 
 
 Ciertamente, no se descarta la posibilidad de que estos formatos de impresos – que son 
archivos de Word – se incorporasen en una PDA o artilugio similar. De esta manera, se 
facilitaría aún más la labor del técnico.  
 
 La persona que realice la revisión de las instalaciones, necesitará anotar las observaciones 
que estime necesarias para poder llegar al dictamen final. Por otra parte, deberá analizar cada 
pieza que conforma la instalación basándose siempre en unos criterios previamente establecidos.  
 
 Esta tarea resulta sencilla si en el edificio sólo se inspeccionan un par de instalaciones, como 
mucho. En el momento, en que el volumen de trabajo sea mayor, es vital mantener un cierto 
orden de anotación.  
 
 Por estas razones, se han elaborado para cada instalación y sus respectivas zonas las fichas 
incluidas en el Anexo 4. 
 
 
? ¿Qué ventajas proporcionan estos formularios? 
 
 La estructura que presentan los formularios, permite sintetizar en una hoja toda la 
información necesaria para elaborar posteriormente el acta final. Este hecho evita la 
masificación de papeles y anotaciones que pueden llevar a equívocos a la hora de valorar 
el estado de la instalación y evita la pérdida de información.  
 
 La reducción de material necesario para la inspección, conlleva a una mayor 
manejabilidad del mismo y a su vez, otorga al técnico más libertad de movimiento para 
desplazarse cómodamente por el edificio.  
 
 Este método agiliza todo el proceso, reduciendo considerablemente el tiempo empleado en 
la revisión, y no olvidemos que eso a su vez – el tiempo es dinero –, repercute en la 
factura del cliente. 
  
  
  
 Por lo expuesto, se ha pensado que el sistema de formularios, es la solución más eficiente, a 
la hora de realizar la inspección in situ. 
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→ Estructura de los formularios: 
  
 Cada formulario se compone de cuatro bloques: 
 
1. Cabecera 
2. Características de la instalación 
3. Esquema de principio y leyenda 
4. Comprobaciones visuales de idoneidad 
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1. Cabecera: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Los impresos presentan dos tipos de cabecera, según estén asignadas a la zona común o a 
la zona individual. El cuerpo del encabezado se ha desglosado en tres partes: 
 
I) Dirección del edificio y nombre del propietario. 
II) Fecha de la inspección. 
III) Identificación de la instalación, la zona y el código que se le ha dado el 
expediente. 
 
Mediante estos apartados, cada formulario estará debidamente codificado y si un 
expediente llegase a mezclarse con otro, resultaría fácil volver a archivarlos 
correctamente. 
 
? Adviértase el área que hemos destacado en lila de la cabecera individual. Este 
apartado incorpora una casilla – “Muestra nº” – que identificará la puerta y el 
piso del inmueble que se inspecciona. 
  El inspector necesitará una ficha individual por cada vivienda del bloque que 
se revise. 
 
 
2. Características de la instalación: 
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Ya se ha comentado que cada instalación responde a un modelo estándar que varía sus 
características particulares, ajustándose a la finca a la que pertenece. La elaboración de 
un formulario para instalaciones ha de contemplar las peculiaridades que definen la red. 
 
? La superficie marcada de color verde enfatiza dos casillas de vital importancia 
en el conjunto del sistema de apoyo elaborado.  
Cada ficha contiene las casillas de “Año aproximado de la instalación” y 
“Tipo de instalación”. A través de esta información se pretende dejar 
constancia: 
 
- si la instalación es la primera que tiene el edificio – Originaria –,  
- si únicamente se ha sustituido parte de ella – Modificada parcialmente – o  
- si se ha cambiado por completo – Modificada totalmente –. 
 
El bloque de características contiene casi todas las opciones de variación que puede 
presentar el modelo tipo de instalación. El técnico únicamente deberá marcar con una 
cruz la casilla que la refleje mejor y rellenar los huecos. 
 
Ejemplo de anotación: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3. Esquema de principio y leyenda: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El esquema permite visualizar el recorrido de toda la instalación y las piezas que la 
conforman. Cada uno de los elementos ha sido numerado y puede identificarse en la 
leyenda adjunta.  
 
? Esta referencia permanece inalterable durante todo el sistema de apoyo y 
servirá tanto para saber qué elemento es inspeccionado, como para indicar qué  
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 tipo de mantenimiento se le debe aplicar (esta información se encuentra en la 
pestaña de “Cuadro de aplicaciones” del sistema de apoyo). 
 
 
4. Comprobaciones visuales de idoneidad: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Una cuadrícula compone el último apartado de la ficha de inspección. En ella, tal y como 
se aprecia en la imagen superior, vemos que se divide en seis columnas principales – Nº, 
Visual, Funcional, Idoneidad del material, Compatibilidad del material y Observaciones. 
 
La primera columna contiene la numeración referida al esquema unifilar de aquellos 
elementos que han de estar sujetos a la inspección. 
 
La última columna, sirve para realizar las anotaciones que el técnico estime necesarias. 
 
El resto de columnas designan el tipo de comprobación visual que se ha de realizar: 
 
▪ Visual:   Se valorará, si el elemento tiene buen aspecto externo; si 
no presenta deterioros ni otros defectos importantes. 
 
▪ Funcional:  Se valorará, si el elemento parece realizar sus funciones 
debidamente, sin presentar deficiencias de prestaciones. 
 
▪ Idoneidad del material: Se valorará, si el material que conforma la pieza es el 
adecuado y si no ha sido prohibido. 
 
▪ Compatibilidad del material: Se valorará, que los materiales de los elementos se 
 toleren entre sí y no favorezcan el deterioramiento y otras 
 patologías derivadas de este problema. 
 
Las columnas centrales están subdivididas en tres partes: 
 
→ “N” – Normal –  Se designa como normal, todo aquella parte de la 
 instalación menor a “X” años, con un buen aspecto externo 
 y que no presenta fugas, corrosiones ni empalmes no 
 idóneos. 
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→ “D” – Defectuoso – Se designa como defectuoso, toda aquella parte de la 
instalación igual o superior a “X” años, con un aspecto 
externo desgastado y que no presenta indicios de fugas, 
corrosiones ni empalmes no idóneos. 
 
→ “I” – Incorrecto – Se designa como incorrecto, toda aquella parte de la 
instalación superior a “X” años, con aspecto externo 
desgastado y / o que presente fugas, corrosiones o 
empalmes no idóneos.  
 
 
Mediante estas directrices, se procederá al marcaje de las casillas durante la revisión. A 
pie de página de cada impreso, encontraremos las definiciones de los criterios con los 
años pertinentes. 
 
 
→ Criterios de idoneidad: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Estos criterios han sido establecidos para penalizar las instalaciones. Se ha considerado que 
la definición de bien, regular o mal, es demasiado susceptible a interpretaciones erróneas, por 
lo que se han elaborado las anteriormente mencionadas. 
 
La definición de “Normal” intenta englobar los criterios por los que podemos considerar que 
una instalación únicamente requiere de mantenimiento continuo, dado su buen estado. 
 
La definición de “Defectuoso” implica, que existe cierto desgaste, que a la larga puede 
perjudicar el buen funcionamiento de la pieza y con ello todo el sistema de la instalación. 
 
La definición de “Incorrecto”  es el indicativo, de que aquella parte de la instalación debe 
ser sustituida o arreglada, por considerarse perjudicial para el conjunto de la instalación. 
Estos elementos pueden, según el caso, implicar cierto peligro para la propia red y por 
consiguiente para los usuarios de la misma. 
 
Para completar estos argumentos, en cada una de las definiciones se han incorporado 
criterios de durabilidad.  
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? ¿De dónde surgen los años establecidos en los criterios de durabilidad? 
 
Al inicio de este escrito, se ha mencionado que las instalaciones tienen una media de 
duración de quince a veinte años. Este es un enfoque bastante genérico y orientativo, ya 
que resulta extremadamente difícil asegurar la media de vida útil de una instalación. Son 
demasiadas las variables que se han de tener en cuenta para realizar un estudio exhaustivo, 
por lo que se deberían marcar muchos parámetros fijos. Además, los avances 
tecnológicos, los materiales y la extensa proliferación de casas comerciales no facilitan el 
poder llegar a una conclusión muy fidedigna. 
 
A pesar de ello, se han elaborado para cada zona de las instalaciones que contempla este 
trabajo, unos cuadros que proponen una media de vida útil. (Anexo 5) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En estos cuadros encontramos la nomenclatura utilizada anteriormente en el esquema unifilar 
y la leyenda. La estimación de los años de vida útil de cada elemento se ha extraído de 
proyectos anteriores (“Análisis técnico-económico de criterios de viabilidad para el 
mantenimiento de instalaciones en edificios de viviendas” y “Mantenimiento de las 
instalaciones hospitalarias”), de fabricantes y comerciales de las piezas y de la opinión de 
especialistas en la materia (ingenieros, instaladores, etc.). Con el fin de no usar una media 
con decimales en la definición de los criterios, todas ellas han sido redondeadas a la baja, ya 
que esta es la vertiente más estricta. 
 
? El sistema de apoyo no sufriría alteraciones si en el futuro se consiguiesen 
ajustar aún más las estimaciones de los años de vida útil. Simplemente se 
trataría de actualizar los datos e incorporar la nueva media a las fichas de 
inspección. 
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El análisis del técnico en la oficina  
 
 Una vez finalizada la inspección en el edificio y con los impresos rellenados, el técnico podrá 
volver a su oficina para volcar la información recogida al sistema de apoyo. Para ello abrirá el 
archivo de Excel y se dirigirá a la pestaña “Cuadro de aplicaciones”. 
 
 
→ Cuadro de aplicaciones: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El cuadro de aplicaciones esta formado por todas las instalaciones que se han tenido en cuenta en 
este trabajo. En él encontramos varios apartados: 
 
▪ 1ª Inspección: En esta sección volvemos a encontrarnos los impresos 
 de inspección. 
 
▪ Ventanas valorativas: Sirven para realizar la valoración de la inspección de 
cada zona de la instalación, de una manera rápida y 
sencilla.  
 
▪ MUMCIE: Es el “Manual de uso, mantenimiento y conservación 
de las instalaciones en edificios de viviendas 
existentes” desglosado por apartados; para facilitar una 
consulta rápida. 
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→ Programa de ventanas valorativas: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 El objetivo de estas ventanas es poder valorar la información recogida en las fichas de 
primera inspección. El proceso es bastante sencillo y el técnico únicamente deberá ceñirse a 
las instrucciones que presentan las propias ventanas (Anexo 6).  
 
Sugerencias para realizar la valoración: 
 
° Proceda a ordenar sus fichas de primera inspección, por el orden de infraestructuras 
que se muestra en la columna de instalaciones. Si la instalación está formada por dos 
zonas, coloque siempre la zona común primero. 
° Asegúrese de leer bien las instrucciones de cada ventanilla y si no está seguro de las 
elecciones que debe tomar, opte por la más desfavorable. 
° Guarde los archivos, puesto que estos le permitirán consultar el recorrido de la 
valoración que ha realizado, para elaborar posteriormente el informe. 
 
Para el entendimiento de este apartado, procederemos a realizar la explicación mediante un 
ejemplo:  
 
? Ejemplo de recorrido de las ventanas mediante la instalación de fontanería, zona 
común: 
 
  Situados en la fila de fontanería procederemos a “clicar” sobre la palabra “Programa” de 
la zona común. (Fíjese en los colores de sombreado tenue;  le permitirán seguir mejor el 
ejemplo.) 
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→ VENTANA DE ANTIGÜEDAD de fontanería 
 
Esta es la primera ventana del sistema que se abrirá. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   Una vez que haya leído la pregunta, conteste mediante el desplegable que se encuentra al 
lado derecho: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Los años que aparecen en cada una de estas ventanas proceden del año de 
aprobación de las primeras normativas obligatoria reguladora. Este criterio se 
ha establecido así, ya que se considera que a partir de este momento, existen 
unas normas que se debieron llevar a cabo.  
 
? El problema surge cuando la instalación es originaria (la primera; sin 
modificaciones parciales o totales) y anterior al año de normativa, ya que no 
se sabe que tipo de criterio se siguió para hacerla. (opción del SÍ) 
 
RECUERDE QUE PUEDE CONSULTAR EL AÑO EN CUESTIÓN EN LA 
PESTAÑA DE “CUADRO DE NORMATIVAS” 
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Una vez que ha marcado la respuesta en la ventanilla, lea las instrucciones que contiene 
la ficha y elija dónde dirigirse: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Si su respuesta ha sido afirmativa, procederá a “clicar” sobre “Fontanería_ZC_anterior 
a1975”: 
 
→ VENTANA DE CRITERIOS para fontanería 
 
 Esta ventana permite observar en su parte superior el esquema unifilar y la leyenda 
de la instalación inspeccionada. 
  
 En la parte inferior y también a la derecha de la ficha, podremos leer las 
instrucciones que se deben seguir. 
 
 
 
 
 Una vez leído, conteste a las preguntas formuladas en el “Cuadro de criterios” 
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? Se ha considerado que aparte de poder evaluar una instalación como “Normal, 
Defectuosa o Incorrecta”, existen unos  criterios, que por su naturaleza, 
implican la adecuación directa de la instalación al Código Técnico de la 
Edificación. 
 
? Estos criterios han sido elegidos, por presentar características de riesgo – tanto 
para la propia instalación, como para el usuario de la misma – o por 
considerar que no cumplían ni la primera normativa obligatoria que afectaba a 
la instalación en cuestión. Por lo tanto, son criterios de eficiencia energética, 
salubridad y de primera normativa. 
 
Al finalizar con las respuestas, siga las instrucciones del cuadro adjunto; y “clique” sobre 
la solución pertinente: 
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  Si su caso es desfavorable (cualquiera de los criterios de valoración es positivo), se le 
propone abrir el “Acta de adecuación” (Anexo 7) y rellenarla, a fin de proponer la 
adecuación de la instalación a la nueva normativa vigente.    
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? El acta es un modelo estándar y es susceptible a poder ser modificado. Aún 
así, se aconseja no omitir ninguna de las partes que se describen, a fin de 
justificar la conclusión a la que se ha llegado.  
 
 
? En el caso de querer elaborar un informe más detallado, adjunte los anexos 
pertinentes al acta. 
 
 
Si en la “VENTANA DE ANTIGÜEDAD”  eligió que la instalación no era más antigua 
que el año marcado (respuesta negativa) o si en la VENTANA DE CRITERIOS  todas 
las respuestas a ellos fueron negativas, el programa le dirigirá a la ficha de 
“Fontanería_ZC_Inspección”. 
 
  
→ VENTANA DE INSPECCIÓN de fontanería 
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 Esta ventana le permitirá valorar la inspección que ha realizado en el edificio. Coja el 
impreso de primera inspección perteneciente a la zona y la instalación que esta revisando. 
Marque en la ventana, las casillas que había marcado en la ficha de primera inspección. 
Asegúrese de seguir correctamente las instrucciones indicadas: 
 
 
 
 
 
 
 
Ejemplo de anotación: 
 
IMPRESO DE 1ª INSPECCIÓN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
TRASPASE DE INFORMACIÓN A LA VENTANA DEL PROGRAMA 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
? Si algún elemento de la leyenda no forma parte de la instalación 
inspeccionada, omita simplemente el marcaje de esa fila. 
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 Una vez haya finalizado con esta tarea, recurra al cuadro de instrucciones para seguir sus 
indicaciones: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rellene el acta desfavorable (Anexo 7) y recuerde que para entregar al peticionario un 
informe completo, deberá redactar un dictamen con todas aquellas observaciones que ha 
realizado e indicar si los elementos deben ser sustituidos o reparados, según su criterio. 
 
 
? Le sugerimos que adjunte los impresos de primera inspección al dictamen y 
que use los esquemas unificares para ilustrar todos aquellos tramos de la red 
que deben ser modificados. 
 
 
Ejemplo del cuerpo del acta desfavorable: 
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Rellene el acta favorable (Anexo 7) y recuerde entregar al peticionario el Manual de uso, 
mantenimiento y conservación de instalaciones en edificios de viviendas (MUMCIE). 
 
 
Ejemplo del cuerpo del acta favorable: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
→ Formularios: 
 
 
Esta pestaña contiene todos los formularios que integra el sistema de apoyo, pudiendo recurrir 
a ellos sin necesidad de abrir ninguna de las otras hojas de Excel. 
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MUMCIE       
 
→ Funcionamiento del manual: 
 
 Con el fin de poder dar una visión global del manual y para facilitar la comprensión del 
mismo, este capítulo ofrece una rápida instrucción sobre los apartados más importantes (capítulo 
nº 4 y 5). Principalmente se explicará cómo está estructurada la parte referente a las instalaciones 
y los objetivos que persigue cada sección de la misma.  
 
 Si nos dedicamos un segundo a hojear una instalación, veremos que en ella encontramos las 
siguientes unidades: 
 
1) Introducción a la instalación 
   2) Zona común de la instalación 
   3) Zona individual de la instalación 
   4) Fichas de mantenimiento de la instalación  
   5) Recomendaciones de uso de la instalación (advertencias de seguridad) 
   6) Glosario de la instalación 
 
 
 Para asimilar mejor el funcionamiento de la instalación escogida, hemos elaborado los tres 
primeros apartados. En ellos pretendemos dar al usuario unas nociones básicas para el 
entendimiento del sistema que conforma la red. La zonificación de las partes del circuito insta a 
un mejor reconocimiento de lo que deberá mantener la comunidad del edificio y de lo que deberá 
cuidar el inquilino o propietario de cada vivienda. 
 
 Por otro lado, en el capítulo núm. 2 “Tipos de mantenimiento” hemos intentado exponer, de 
una manera sencilla, las diferentes clases de mantenimiento que se pueden realizar. Deberemos 
saber que es el conjunto de estas distintas acciones las que conforman un mantenimiento global. 
Así es preciso matizar quiénes realizarán el mantenimiento y cuáles son las tareas que deberán 
ejecutar. Para tener una visión general de ello se han elaborado las fichas de mantenimiento.   
 
 Esta parte que nos concierne ahora va estrictamente ligada al capítulo de “Planning”. Son dos 
herramientas que nos ayudarán a planificar el tipo de mantenimiento que deberemos llevar a 
cabo. A lo largo de la unidad núm. 4 encontraremos para cada instalación sus fichas pertinentes. 
Existirá una ficha para cada elemento de la red y constará de tres apartados muy diferenciados: 
 
 
1. CARACTERÍSTICAS DEL ELEMENTO: 
  
 Esta sección pretende explicar con pocas palabras el tipo de elemento que se está 
tratando. Una breve descripción con una foto permitirá que identifiquemos correctamente 
la pieza en nuestra instalación. 
  
 Cabe mencionar que debido a la inmensa variedad de componentes que proliferan en 
el mercado, deberemos entender que la fotografía no siempre reflejará fielmente el 
mecanismo que nosotros tendremos. Es por ello que en el parágrafo de “características 
generales” plasmaremos lo más destacado de cada dispositivo. 
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2. MANTENIMIENTO GENERAL: 
 
 El tramo central de la ficha constará de un pequeño cuadro informativo en el que 
encontraremos una descripción del mantenimiento a llevar a cabo, del tipo de inspección 
que haremos (visual o manual) y de la persona que ha de realizar esa labor. 
 
 Este apartado es el que conjuntamente con el capítulo de “Planning” del libro, nos 
ayudará a realizar un verdadero control sobre nuestras instalaciones y favorecer así la 
longevidad de las mismas. 
 
 
3. ANOTACIONES DE INTERÉS: 
 
 Para poder complementar la ficha se ha elaborado una sección que permita anotar 
todas aquellas cosas que creamos útiles para el buen funcionamiento del elemento y en 
consecuencia de la instalación a la que pertenece. Así en muchas ocasiones, una de las 
variables más influyentes en el deterioro de las piezas es el material con el que han sido 
creadas. Hacemos hincapié en este aspecto, intentando dar soluciones más concretas en 
función de la materia con la que se creó el elemento.  
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 Con el fin de llevar un paso más allá las pretensiones del manual, se ha elaborado un 
apartado (Recomendaciones de uso) cuyo cometido es indicar ciertas medidas que el usuario 
podrá tomar, ya no para mejorar su instalación, sino para hacer un uso más sostenible de las 
mismas. Se trata de unos breves consejos que podemos adoptar en nuestra vida cotidiana, que en 
ningún caso requieren de esfuerzo alguno pero que a su vez son tremendamente efectivas en el 
campo de la sostenibilidad. Son pequeños trucos que, a favor de lo expresado en el prólogo, en 
donde nuestro lema es abogar por la conciencia de la conservación e intentar con ello preservar 
el medio ambiente manteniendo un coste más reducido a la larga, facilitan estas metas. 
 
 Ciertamente los autores de este proyecto creemos haber conseguido aportar una herramienta 
útil para el usuario, sin tecnicismos enrevesados a la hora de exponer cualquier parte del libro. A 
pesar de ello es inevitable, tratándose de una temática técnica, que no todos tengamos las 
nociones adecuadas para poder comprender en primera instancia de qué elementos estamos 
tratando. Así, a modo de glosario, hemos elaborado un recopilatorio de las definiciones de 
aquellas palabras que creemos pueden necesitar ser consultadas. Mediante un asterisco (*) se 
señalarán a lo largo del manual aquellos vocablos que encontraremos en el apartado de 
“Glosario de las instalaciones”. 
 
 Por último, aunque no en menor orden de importancia, hemos de hacer referencia al capítulo 
núm.5 “Planning”. Bien es cierto que ya hemos dado algunas pinceladas sobre esta parte del 
libro, pero profundicemos un poco en su objetivo. Un planning siempre consiste en tener una 
sencilla organización en el transcurso del tiempo. Así, en este apartado, mediante una simple 
grafía nos será fácil encontrar los periodos en los que deberemos realizar las inspecciones a 
nuestras instalaciones. Ya comentábamos antes que, en la parte central de las fichas de 
mantenimiento, sabremos qué tipo de reconocimiento se ha de hacer a un elemento y quién es la 
persona adecuada para ello. Únicamente nos faltaba por matizar la frecuencia con las que estas 
operaciones deben ejecutarse.  
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→ Otras aplicaciones del manual: 
 
 La estructura del manual permite una gran versatilidad: 
 
a) Juntando las partes explicativas – Introducción, Zona Común, Zona Individual, 
Recomendaciones de uso y Glosario) – de cada instalación, podemos crear un libro 
didáctico sobre estas.  
 
b) Imprimiendo únicamente el glosario, se obtendría un pequeño diccionario sobre el 
tema que nos ocupa. 
 
c) Al codificar cada instalación con un color, resulta fácil juntar las Fichas de 
mantenimiento y los Plannings. Estas secciones más técnicas, permiten ser una guía 
rápida de apoyo para ingenieros, aparejadores, equipos de mantenimiento y todas 
aquellas personas que trabajan con las instalaciones. 
 
